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摘要 
X 公司智慧港项目（以下简称项目）用地原属于物流仓储用地，随着 2010 年深
圳前海新规划的出台，项目用地性质变更为以产业办公为主、配套高端商业和居住
功能的城市综合体综合性用地。2015 年确定规划指标后，X 公司拟投资约 48.7 亿元
进行开发建设。项目于 2015 年被列为深圳前海 20 个重大开发建设项目之一。 
本文以 X 公司智慧港项目为投资开发可行性研究对象，调查深圳类似综合体的
销售情况，基于详实的数据信息，运用统计分析法、财务分析法及风险管理等各种
相关方法与理论，对项目的开发进行可行性评估和研究。 
通过理论与实践的结合，本文首先从项目简介及深圳房地产市场发展状况入手，
对项目做了相关投资背景研究；其次从项目所处区位特征对项目特性进行了分析；
再次对深圳及重点项目案例分析以及结合项目自身特色基础上，得出项目市场定位
及设计方案；通过对项目成本、收益、现金流等财务指标对项目财务情况进行研究
分析，以内部收益率、投资回收期等财务指标对 X 公司智慧港项目进行盈利能力分
析；最后，通过政策风险、市场风险等对项目风险进行研究，提出防范意见。 
本文的研究结论是：X 公司智慧港项目地处资源稀缺的前海自贸区，项目定位准
确，规划设计合理新颖，市场关注认可程度高，潜在需求巨大；开发主体资金充裕，
能够满足项目开发建设所需资金需求；项目总投资 424,355 万元，总收入 967,500
万元，税后净利润 266,120 万元，投资利润率 27.5%，效益十分可观；项目开发建设
周期 5 年，静态投资回收期 3 年；项目对售价变化非常敏感，但能抵御成本和收入
在一定范围内的波动，具有一定的抗风险能力；估计项目能为地方财政增加 139,944
万元税收，具有良好的社会效应。本项目是可行的。 
 
 
关键词：可行性研究、城市综合体、产业地产 
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Abstract 
The land of Smart Port, a project of X company used to be warehouse function。As 
the new regulation and plans of Qianhai were published in 2010, the land use has become 
to urban complex use containing mainly after the planning index has been settled in 2015. 
X company planned to invest 4.87 billion RMB as property development in this land. In 
2015, this project was listed into the twenty most important developing and constructing 
projects in Qianhai. 
This thesis chose the X company Smart Port project as the study subject and 
evaluated its feasibility of investment and development. The thesis investigated the market 
of similar urban complexes based on detailed data by applying a series of theories and 
methods such as statistical analysis, financial analysis, risk management, etc., and studied 
the feasibility. 
First of all, by combining theories and practices, the introduction depicted in 
threefold: the overview, the development of Shenzhen real estate market and the 
investment background research. Next the thesis studied the area characteristics. Then by 
analyzing relative cases and adding self-characteristics of the project together, the thesis 
conducts market positioning and design proposal. And then the thesis analyzed the 
profitability of the project via scoping a series of financial indexes such as costs, income, 
cash flow, IRR, payback period, etc. Finally, by researching policy risk, market risk and 
commercial risk, the thesis supposed some suggestion for preventative purpose.  
The conclusion of this thesis depicted that X company Smart Port project is located 
in Qianhai pilot free trade zone，the positioning of the project was well orientated, the 
design was logical and fresh, attracting market concern, and the potential demand of the 
market was huge. The developer has sufficient capital to meet the need of investment and 
construction. The total investment of the project will be4.24billionRMB; total revenue 
is9.675billionRMB; return on investment 27.5 %. The income was fairly considerable. 
The project construction will last for 5 years, and with Static payback period of 3 years. 
The project was sensitive to the change of the price. The project can suffer a certain level 
of fluctuation on costs and revenues and contains some level of risk resistance capacity. 
The thesis estimated that the project will bring 13.99billionRMB of tax revenue to the 
local finance. The project was feasible and has positive social influence. 
Key words:Feasibility research, Urban Complex, Industrial Office 
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第一章绪论 
1 
第一章  绪论 
第一节选题背景与意义 
一、选题背景 
房地产作为资金密集型行业，是我国重要的支柱产业，自 21 世纪初起，经历了
十年的黄金发展期。2015 年，我国房地产投资虽有所降温，但其占国内 GDP 比重仍
高达 6.1%，随着我国城镇化的推进，房地产仍旧是我国重要的产业，具有巨大的发
展空间。 
随着 2014 年 930 房地产宽松新政的出台，全国一线城市住宅房地产市场开始逐
步升温，2015 年以北京、上海、深圳为首的一线城市经历了疯狂上涨，大部分城市
住宅价格增长同比超过 50%，局部地区甚至超过 100%。2016 年年初，深圳出台 325
调控新政，调控增长过快的房地产市场，导致房地产市场成交量下降明显，购房者
渐趋理性，市场产生了微妙的变化。而近期随着深圳 104 史上最严房地产新政的出
台，市场观望气氛浓，成交量骤降，二手房价格开始所有松动，市场走势渐起变化。
从国内过往十几年房地产发展历程来看，房地产行业除了资金密集型特征之外，对
政策的敏感性也非常强，受政策、资金等风险因素的影响较大。 
本项目位于深圳深港合作区，是 X 公司转型升级的首个综合体开发项目。X 公司
是某物流基础设施的综合运营集团的全资子公司，没有城市综合体方面的开发经验，
因此首个项目开发成败将对 X 公司具有重要的意义和深远的影响。因此更需要对房
地产行业进行了解，理性思考，对项目的基本情况进行详尽的调查。本文尝试从市
场、财务、效益、风险四方面进行分析，进而对项目开发是否可行提供建议。总之，
可行性研究论证是房地产项目开发立项的重要关键，利用科学的理论和方法对项目
进行可行性论证，对项目风险控制提供参考意见，将对项目立项及后续定位开发产
生重要影响，也将对 X 公司上级集团公司未来项目的开发提供有益的参考，这也是
本文研究的现实意义所在。 
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二、选题意义 
通观房地产的发展历程，房地产具有以下明显的特征：第一、资金密集，需要
大量的投资，属于资金密集型行业；第二、开发周期长；第三、涉及方面较广，因
而房地产项目受众多不确定性因素的影响大；第四、产品的特殊性导致其对民生的
影响大，进而受国家调控和引导政策影响较大。由于房地产项目开发周期长，需要
占用的资金较多，且开发过程中遇到的不确定性因素较多，因此房地产项目能否顺
利完成主要还在于决策。作为决策的重要依据，可行性研究在房地产项目开发过程
中发挥着重要的作用。运用科学的理论与方法对拟开发项目进行深入的可行性研究，
能确保项目决策的正确性，确保项目投资的成功性，减少投资隐患。 
本文针对X公司智慧港项目的可行性研究，查阅了大量可行性研究的理论文献，
针对当前房地产项目开发的实际状况，通过对国家宏观经济、深圳市宏观经济状况
调查分析，以及对深圳前海综合发展规划的深入学习研究为基础，结合当前市场情
况分析，并通过对同类地产开发项目的研究，基于 X 公司智慧港本身的特点，对项
目定位、客户定位、产品定位、财务情况以及面临的风险因素等进行深入的分析，
最终为项目开发是否可行提供建议。 
第二节研究内容及框架 
本文共分为七章，重点从市场环境及财务分析两个方面对项目进行可行性研究。 
第一章绪论，主要从研究选题背景与意义、研究内容及框架以及理论与研究方
法进行说明。 
第二章简述项目基本情况，分析项目开发条件。 
第三章市场环境分析，首先从中国房地产市场宏观背景环境，到深圳市房地产
发展的市场现状及未来发展趋势，再聚焦于项目所在前海区域的市场发展、土地供
应及行业政策等方面进行全面分析，并在此基础上分别研究前海办公、商业、住宅
市场情况，细致分析项目所面临的各种市场环境。 
第四章项目产品定位研究，在SWOT分析基础上，提出各业态的定位与发展设想。 
第五章项目经济效益评价，以项目财务评价为重点，剖析项目各项财务数据以
及敏感性分析，进而得出项目的投资价值分析。 
第六章基于影响房地产行业的各项重要因素，对项目的开发风险从政策、市场
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两个角度进行分析。 
第七章基于前面的分析，对项目开发是否可行做出综合评价并得出结论与建议。 
第三节理论与研究方法概述 
本文运用多学科的知识与理念，对项目的各方面进行分析，主要体现在以下方
面： 
1、通过 PEST 分析方法，对项目的宏观经济环境、区域市场环境进行相应的分
析； 
2、运用 SWOT 分析方法对项目特征进行分析； 
3、运用定性和定量的研究方法、统计学、市场营销学理论知识，对项目进行市
场调研分析、营销方案设计以及市场定位方面的分析； 
4、通过市场比较法、成本法、权重分析统计法、专家咨询等方法，估算出本项
目的主要财务数据指标； 
5、运用财务会计知识编制未来投资期内本项目的主要财务报表，进而对项目的
投资价值进行全面的分析评估。通过对成本及价格的敏感性分析，确定项目在不同
情况下的价值，并分析相关风险和应对策略，进而做出投资决策。本文应用的数据
和信息主要来源于国家统计局网站、中国财经网、中原地产统计报告等。 
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第二章  项目简介与开发条件 
第一节项目简介 
X 公司智慧港项目（以下简称项目）位于深圳前海蛇口自贸区、深圳深港现代服务
业合作区，土地由21世纪初填海获取。X公司于2006年取得土地使用权，早期属于物
流仓储用地，主要用于通用化标准仓库及配套设施的建设。2010 年国务院批复《前海
深港现代服务业合作区总体发展规划》，项目所在片区土地用地性质变更为以产业办公
为主、配套高端商业和居住功能的城市综合体综合性用地。2015 年深圳前海蛇口被纳
入自贸区，项目所在片区享受深港合区作与自贸区双重政策叠加，因而项目土地显得尤
为有价值，项目中的住宅指标属于前海合作区内首批住宅用地，在前海高度密集的写字
楼情况下，住宅用地显得尤为珍贵。在前海升级大发展的背景下，X公司获得了项目开
发用地。 
根据《前海深港现代服务业合作区综合规划》，前海将建设成为现代服务业体制创
新区、现代服务业发展集聚区、香港与内地紧密合作的先导区和珠三角地区产业升级的
引领区，努力打造粤港现代服务业创新合作示范区。坚持生态、活力、健康、可持续的
先进城市发展理念，将前海建设成为具有国际竞争力的现代服务业区域中心和现代化国
际滨海城市中心，以产城融合、特色都市、绿色低碳为主要规划策略。 
在产业发展方面，前海将坚持以金融、现代物流、信息服务业、科技服务及其它专
业服务业为主的生产性服务业，大力推进生活性服务业和公共性服务业配套发展，集中
优势资源，发展总部经济，促进现代服务业集聚发展，构建先进的现代服务业产业体系。 
项目处于前海深港现代服务业合作区的妈湾片区，属于前海合作区的次核心区域，
片区定位为具备区域生产组织中枢和国际供应链管理中心功能的综合城区，是前海三大
片区之一的产业服务核心，将在城市滨水个性、绿色低碳、产城融合、高效便捷等方面
进行了全方位的创新与探索。 
项目将在前海总规的指导下，围绕相关的产业主体进行开发建设。 
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